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Eduardo Ceconelo

Engenharia de Avaliagcdes e Pericias

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO
DA 3* VARA CIVEL DA COMARCA DE ITAPETININGA / SP.

Processo Digital n°: 1012280-52.2023.8.26.0269

Classe - Assunto: Carta Precatéria Civel - Constricao / Penhora / Avaliacdo /
Indisponibilidade de Bens

Requerente: Ipiranga Produtos de Petréleo S.A.

Requerido: Jodo Batista Machado Itapetininga Me e outros

EDUARDO CECONELO, engenheiro civil,
perito judicial nomeado nesta acdo de Carta Precatéria Civel - Constricao /
Penhora / Avaliacao / Indisponibilidade de Bens, vem, respeitosamente, a
presenca de V. Exa., apds haver compulsado este feito e aferido todos os dados

técnicos pertinentes, apresentar o presente:

LAUDO PERICIAL

Fazendo-o nos moldes que passa a expor.
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I) CONSIDERA COES PRELIMINARES

Trata-se de uma Carta Precatoria Civel - Constricao /

Penhora / Avaliacao / Indisponibilidade de Bens.

Para avaliacdo do aludido bem, este DD. Juizo nomeou o

subscritor para desempenhar o honroso encargo, conforme fls. 41 dos autos.

II) OBJETO DA AVALIACAO

IL.I) TIPO DO BEM

O presente trabalho tem por objeto avaliar o imével do

tipo posto de combustiveis.

I1.IT) DESCRICAO SUMARIA DO BEM

Trata-se de um imoével situado em uma via classificada
como principal denominada Rua Acécio de Moraes Terra, n° 917, esquina com a
Rua Alceu Corréa de Moraes, n° 19, Jardim Paulista, Itapetininga / SP, CEP:
18214-385.
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Foto 01 — Vista do logradouro do imdvel, Rua Acécio de Moraes Terra
Foto 02 — Vista do logradouro de esquina, Rua Alceu Corréa de Moraes
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Foto 03 — Vista da fachada do imovel avaliando
Foto 04 — Outra vista da fachada do imo6vel avaliando
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Foto 05 — Vista da area de abastecimento
Foto 06 — Outra vista da area de abastecimento
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Foto 08 — Vista do deck
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Foto 07 — Outra vista da area de abastecimento
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Foto 09— Vista geral da construcdo
Foto 10 — Vista da loja de conveniéncia
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Foto 11 — Vista da cozinha da loja de conveniéncia
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Foto 12 — Vista do depdsito de lubrificantes
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Foto 13 — Vista externa do escrit
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Foto 14 — Vista interna do escritorio
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'~ PRISP0244600

9.203/0001-08

raes Terra, 917- J. Paulista - Itapetininga - SP |

E FUNCIONAME

=1 B Segunda a Domingo das 6:00h as 22:00h

Foto 16 — Detalhe da placa de identificacdo do posto de combustiveis

Rua Iperoig, n°® 749 - CEP: 05016-000 — SGo Paulo/SP  e-mail: ceconeloeng@gmail.com

dio anigimel|, Essiretb dggithinesitepoo B RATARD G RECAN EAAGC &1 A A Nél AdtA Id tilies i ntes Sand3aerio Oo@@la8@erhD9M8/2024 as 12:30 , sob o nimero WIGA24700977370

€ odpia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10822286-68.2023.8.26.0260 e cddigo QJERZNVZFKQ.

Este documento



fls. 983

Eduardo Ceconelo

Engenharia de Avaliagcdes e Pericias

O imovel conta com area de terreno de 410,16 m?,
conforme somatdria das matriculas n°s 97.927 (fls. 33 e 34) e 97.928 (fls. 37 e
38) do Oficio de Registro de Imdveis da Comarca de Itapetininga / SP e area
construida de 330,00 m2, conforme medic¢ao realizada in loco.

Inscrigdes Cadastrais n°  01.07.048.0202.001 e
01.07.048.0210.001;

A posi¢cdo do imdvel em relacdo a quadra que ocupa é

esquina.

ILIII) DESCRICAO DO IMOVEL
ILIILI) TERRENO

Area de terreno: 410,16 m?;

Testada: 19,70 m (Rua Acdacio de Moraes Terra)

25,00 m (Rua Alceu Corréa de Moraes).

Sua classificacdo altimétrica € plana em relagdo aos
logradouros a que pertence.

Superficie: seca, conforme observado in loco e

informacoes coletadas no local.

ILIILIT) EDIFICACAO

Area construida: 330,00 m?, sendo 70,00 m?2
referente a loja Conveniéncia, escritorio, depésito e banheiro e 260,00 m?
referente a Cobertura de Bombas.

Divisao dos ambientes: Pista de abastecimento com
bombas, Loja de conveni€ncia com cozinha e depdsito, escritério e banheiro
para clientes.

Estado de conservacao: bom estado geral de

conservacao.

Rua Iperoig, n°® 749 - CEP: 05016-000 — SGo Paulo/SP  e-mail: ceconeloeng@gmail.com

dio anitgjime|, sssimatindiggitdinesneepoo BEHATARDARIBEAN BAATT &1 AL i Néi AdEEA Id d Hestadio nes SaddReeio O5/0@@Ta8aerhAN8M8/2024 as 12:30 , sob o numero WIGA24700977370

chpia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1083236-88.2023.8.26.0260 e codigo QERZYZFKQ.

Este documento &



fls. 984

Eduardo Ceconelo

Engenharia de Avaliagcdes e Pericias

I1I) FINALIDADE

O presente trabalho tem por objetivo avaliar o valor de

mercado para alienacao do imével objeto da pericia.

IV) VISTORIA AO IMOVEL

Foi realizada diligéncia ao imével no dia 08 de julho de
2024, sendo que fomos acompanhados pelo Requerido e seu assistente técnico, o
Sr. Antonio Carlos Cerqueira de Camargo Junior. Ndo compareceram

representantes por parte da Requerente.

V) DOCUMENTACAO COMPULSADA

Matriculas n°s 97.927 (fls. 33 e 34) e 97.928 (fls. 37 e 38) do Oficio de

Registro de Iméveis da Comarca de Itapetininga / SP; e

Certidoes de Valor Venal — IPTU 2.024 Inscricdbes Cadastrais n°:
01.07.048.0202.001 e 01.07.048.0210.001 da Prefeitura Municipal de

Itapetininga / SP. Para maiores detalhes vide Anexo IV, deste relatorio.

VI) CARACTERISTICAS DA REGIAO ONDE SE LOCALIZA O
IMOVEL

Esta regiao ¢ de natureza mista

(residencial/comercial), de ocupacdo horizontal, padrdo construtivo médio,
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destacando-se a prépria Rua Acdcio de Moraes Terra e a Rua José de Almeida
Carvalho - onde ha linhas de Onibus que permitem a interligacdo da regido a

bairros e Municipios vizinhos, apresentando, ainda, comércio de ambito local.

Em relacdo ao potencial da regido, nota-se que ha uma
razodvel quantidade de imdveis destinados a venda, inclusive de areas livres
(terrenos).

VLI) CARACTERISTICA FiSICA

A topografia da regido € predominantemente plana.

VLII) MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido em questdo conta com alguns melhoramentos
publicos, tais como rede de 4dgua, elétrica, iluminacdo publica, guias e sarjetas e,

o calcamento em concreto.

VLIII) SERVICOS COMUNITARIOS

A regido € dotada de transporte coletivo, coleta de lixo,
servico postal, seguranga publica, instituicdes de ensino e financeiras, hospital,

lazer e diversa gama de estabelecimentos comerciais.
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VLIV) DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado imobilidrio da regido em que se encontra o
imoével avaliando é estruturado e atuante, sendo responsdvel por razodvel

volume de ofertas e algumas transacdes do setor.

O im6vel avaliando apresenta dimensdes semelhantes a
média observada na sua regido, conferindo-lhe desta forma razoavel mercado de
absorcdo e taxa de atratividade.

A vista do exposto, tem-se que o imével apresenta
MEDIA LIQUIDEZ.

VL.V) ZONEAMENTO
Trata-se de zona do tipo ZC — Zona Central, segundo

as leis de uso e ocupagdo do solo do Municipio de Itapetininga/SP.

VII) AVALIACAO
VILI) METODOLOGIA

Para a confeccdo do presente laudo, adotamos o
Método Evolutivo sendo que para tanto procedeu-se a conjugacao de métodos,
onde através do Método Comparativo de Dados de Mercado (MCDM)
definimos o valor para o terreno e pelo Método Comparativo de Custo de

Reproducao de Benfeitorias (MCCRB) o valor das benfeitorias.
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Tal sistemdtica coincide com a mesma metodologia
empregada na avaliacdo de outros imoveis, cujos valores sdo previamente
conhecidos. O procedimento exige que os elementos sejam compardveis, isto €,
que tenham em comum a maior parte de suas caracteristicas. A precisdo do
método decorre desse maior grau de compatibilidade e do maior nimero de

elementos para comparagao.

No caso dos presentes autos, aplicamos o método
residual, que € definido pela diferenca entre o valor total do imével e o das
benfeitoras, onde assim estabelecemos o valor unitidrio de terreno (v); € o
método do custo de reproducio de benfeitorias, para se calcular o valor total do

imovel (vt), que é a soma do valor do terreno e suas benfeitorias.

Para tanto, procedemos a elaboracdio de uma
homogeneizacdo entre os referidos elementos comparativos (imoéveis
circunvizinhos, semelhantes ao imével em tela), saneando os valores através de
féormulas matemadticas, de sorte a alcancgar, entdo, o valor unitdrio de terreno (v)

do avaliando.

VILII) PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

A coleta de dados foi realizada no més de julho de
2024.

O tratamento dos dados se houve mediante o emprego
de estatistica descritiva.

Foram utilizados 9 (nove) imoveis, como

comparativos.
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VILIII) ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Em obediéncia ao que prescreve o item 9 da NB
14653-2-2010 — Especificacdo das Avaliagdes, da Associacdo Brasileira de

Normas Técnicas - ABNT, esta avalia¢do, de acordo com os resultados obtidos,

foi enquadrada como de Grau II e Precisdo 111, para cilculo do imével.

VIII) CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Para obten¢do do valor de mercado do imével, procedeu-se na busca de
elementos comparativos através do Método Comparativo de Dados do Mercado.
Foram analisados 9 (nove) elementos situados nas proximidades do avaliando.

Estes elementos sofreram uma homogeneizacdo, com o fito de apurar:

- Fator Fonte: nos casos de ofertas, que ndo refletem com absoluta
exatiddo o valor de mercado pois admitem uma elasticidade de
negociacdo ou escondem uma maior valorizagdo, sera efetuado um
desconto de 10% visto a recessdo econdmica, compensando-se desta

forma, a sua superestimativa natural;

- Atualizacgoes: vide “PLANILHA COM PESQUISA DE MERCADO”;

- Vb = valor unitario das benfeitorias obtido pela tabela “Custos
Unitérios Bésicos de Edificacdes — Més de Ref.: julho / 2.024, Fonte:
Sinduscon, Padrao R8N =R$ 2.010,79/m? - vide Anexo L;
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- ¢ =coeficiente referente ao padrdo construtivo - os valores foram

obtidos conforme TABELA DE VALORES UNITARIOS;

Observacio: a TABELA DE VALORES UNITARIOS, foi obtida no livro
VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP —
VERSAO 2002/2006 — vide Anexo 1.

- Idade aparente: idade aparente do imével em anos;

- Depreciacdo: com a idade aparente do imovel, aplicaremos a
depreciacao pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo, calculando
assim o coeficiente de rossheideck (K), que € dado pela férmula: Foc =
R + K x (1-R), sendo Foc = fator de adequag¢do ao obsoletismo e ao
estado de conservacdo; R = coeficiente residual correspondente ao

padrao, expresso em decimal, obtido na Tabela 1 - vide Anexo I;

- Coeficiente de area (Ca): Sera considerado a fim de se corrigir os
valores unitdrios dos elementos comparativos em relagdo ao avaliando.
Nesse caso, serd aplicado o conceito do Eng® Sérgio Abunahman,

aplicando-se as seguintes formulas:

- Fa = (Ar/Aa)"0,125, sendo Ar = Referencial e Aa = area do objeto. O
Expoente € 0,125 quando a diferenca entre Ar e Aa foi maior que 30%

e 0,25 para diferenca menor que 30%.
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- Fator topografia (Ft): serd considerado a fim de se retirar as
desvantagens que um lote em aclive ou declive possua em relagdo a um
lote com topografia plana; sendo assim, serd considerado terreno plano
e acima do nivel do logradouro até 2,00m Ft = 1,00, caido para os
fundos até 5,00% e em aclive at€¢ 10,00% Ft = 0,95; caido para os
fundos de 5% até 10%, em aclive até 20%, abaixo do nivel da rua de
1,00m até 2,50m e acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m Ft = 0,90,
em aclive acima de 20% Ft = 0,85; caido para os fundos de 10% até
20% Ft = 0,80 e abaixo do nivel da rua de 2,50m até 4,00m Ft = 0,80; e
caido para os fundos acima de 20% Ft =0,70;

- Fator localizacao (Fl): para iméveis de localizacdo privilegiada, serd
adotado o fator 1,25; para imoveis de localizacdo boa, serd adotado o
fator 1,00 e para iméveis de localizacdo regular, serd adotado o fator

0,75.

Seré considerado como situacdo paradigma imével com as caracteristicas
do imdvel avaliando, ou seja, para a loja de conveniéncia, escritrio, depdsito e
banheiro — escritério padrao simples — intervalo maximo (Fpcr = 1,440), idade
aparente de 15 anos em bom estado de conservacao; para a cobertura de bombas
— cobertura padrao superior — intervalo médio (Fpcr = 0,486), idade aparente de
15 anos em bom estado de conservagao, localizacao privilegiada (Flocr = 1,25)
e, topografia plana (Ftopr = 1,00).
Segue planilha dos elementos comparativos, homogeneizacdo da

amostra e grau de fundamentacdo e precisao:
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INFORMACOES
CIDADE N ENDEREGO DO IMOVEL PI?:;O
FONTE CONTATO FONE
ltapetininga/SP | 1 Rua Antonio de Almeida, em frente n° 86 Amaral Iméveis Adriana (15) 3275-1005 | 180.000,00
ltapetininga/SP | 2 | Rua Ramiro Vieira de Moraes, ao lado n° 174 Franciosi Iméveis Jessica (15) 3275-9400 | 120.000,00
ltapetininga/SP | 3 Rua Nezel Terezinha Fernandes, n° 330 Franciosi Iméveis Jessica (15) 3275-9400 | 200.000,00
ltapetininga/SP | 4 | Rua Desembargador Alcides de Almeida, n° 105 | J.J. Gomes Iméveis Téassia (15) 3272-1666 | 250.000,00
ltapetininga/SP | 5 | Rua Alfredo Pinto de Paula, em frente ao n® 294 | Imobiliaria Company Marcia (15) 99854-5003 | 1.100.000,00
ltapetininga/SP | 6 Rua Carlos Aradjo, n° 165 Conceito Iméveis Ana Paula (15) 3271-2424 | 730.000,00
ltapetininga/SP | 7 Rua Esau Isaac, n° 220 Proprietério Danilo (15) 98824-9519 | 320.000,00
ltapetininga/SP | 8 | Rua Augusto Graco dos Santos, ao lado n° 659 Paullzc’l)\\lliliessso Paulo (15) 99789-5341 | 1.900.000,00
ltapetininga/SP | 9 Rua José de Aimeida Carvalho, n° 1650 Iméveis Conecta Andrea (15) 99645-4619 | 2.000.000,00
CONSTRUCAO TERRENO
CIDADE N LOCAL |SITUACAO|DATA
IDADE [PADRAO | AREA (m?) | FRENTE (m) | TOPOGRAFIA | Ftop | AREA (m2)
ltapetininga/SP | 1 -- - 0,00 30,00 plana 1,00 300,00 regular Oferta juli24
ltapetininga/SP | 2 -- - 0,00 7,00 plana 1,00 143,75 regular Oferta juli24
ltapetininga/SP | 3 30 1,212 89,00 9,00 plana 1,00 89,00 regular Oferta juli24
ltapetininga/SP | 4 -- - 0,00 10,00 plana 1,00 300,00 boa Oferta juli24
ltapetininga/SP | 5 -- - 0,00 7,00 plana 1,00 [ 2.000,00 regular Oferta juli24
ltapetininga/SP | 6 -- - 0,00 15,00 plana 1,00 650,00 boa Oferta juli24
ltapetininga/SP | 7 -- - 0,00 10,00 plana 1,00 300,00 boa Oferta juli24
ltapetininga/SP | 8 -- - 0,00 30,00 plana 1,00 [ 3.025,00 boa Oferta juli24
ltapetininga/SP | 9 20 1,326 500,00 25,00 plana 1,00 500,00 privilegiada Oferta juli24
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Ross & Heideck
Condigées Fisicas Classificacdo Est. |Coef.
N&o sofreu nemrequer reparos OTIMO 1| 0,000%
MUITO BOM 1,5 ] 0,032%
Requer/recebeu pequenos reparog BOM 2| 2,520%
INTERMEDIO 25| 8,090%
Requer reparacoes simples REGULAR 3 [ 18,100%
DEFICIENTE 3,5 | 33,200%
Requer reparagdes importantes MAU 4 {52,600%
MUITO MAU 4,5 | 75,200%
Valor de demoligéo (residual) DEMOLIGAO 5 (100,00%| R8N 2.010,79  |jul’24
g ’g s § g 'g, Valor
Benfeitoria % g § % é coef | Unitario (R$) | Valor Novo (R$) 'g Depreciado
g E 3 o 3 §- (R$)
1 - - |- 0,00]-- #VALOR! #VALOR! #VALOR! 0,00
2 -- - |- 0,00(-- #VALOR! #VALOR! #VALOR! 0,00
3 30 70 [ 3,0 20% 89,00 1,212 2.437,08 216.899,90 65,5% 141.988,87
4 -- - |- 0,00]-- #VALOR! #VALOR! #VALOR! 0,00
5 - - |- 0,00]-- #VALOR! #VALOR! #VALOR! 0,00
6 - - |- 0,00(-- #VALOR! #VALOR! #VALOR! 0,00
7 - I £ 0,00(-- #VALORI #VALOR! #VALORI 0,00
8 -- e 0,00(-- #VALOR! #VALOR! #VALOR! 0,00
9] 20 60| 25 20%| 500,00| 1,326 2.666,31 1.333.153,77( 77,2% 1.029.040,66

Rua Iperoig, n°® 749 - CEP: 05016-000 — SGo Paulo/SP

e-mail: ceconeloeng@gmail.com

WIGA24700977370

as 12:30, sob o nimero
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1083236-88.2023.8.26.0260 e codigo QERZYZFKQ.

rhD8M8/2024

dio anitgjime|, sssimatindiggitdinssneepoo BEHATARDARIBEEAN B AT &1 DD i Néi AdEEA Id d iestadin nes SaddReeio O5/0@@Ta8@e

€ odpia

Este documento



Eduardo Ceconelo

Engenharia de Avaliagcdes e Pericias

fls. 307

Ross & Heideck

Condicgoes Fisicas Classificacao |Est. (Coef.
Né&o sofreu nem requer reparos OTIMO 1 0,000%
MUITOBOM | 1,5 0,032%
Requer/recebeu pequenos reparos BOM 2 2,520%
INTERMEDIO | 2,5 8,090%
Requer reparacdes simples REGULAR 3 18,100%
DEFICIENTE | 3,5 33,200%
Requer reparagdes importantes MAU 4 52,600%
MUITO MAU | 4,5 75,200%
Valor de demoligéo (residual) DEMOLIGAO 5 100,00% (R8N 2.010,79 [jul/24
® | = o
S| 8|2|3 & |valor Depreciad
Benfeitoria S| €| 2|2 |Qquant(m2)|coet |Unitario (R$)|Valor Novo (R$) | 3 alor Depreclaco
g|8|5|% o (RS)
(] = (8] [+ ®
k-] a
Conveniéncia, escritério, depésito, banheiro 15| 70| 2,0 | 20% 70,00 1,440 2.895,54 202.687,63| 87,8% 178.037,01
Cobertura de Bombas 15| 30 2,0 (10%| 260,00 0,486 977,24 254.083,42| 64,8% 164.728,64
Sub total (1) 330,00 342.765,65
Projeto civil, elétrico e pluvial (6%) montante a ser aplicado sobre o valor das benfeitorias 20.565,94
Projetos complementares (2%) montante a ser aplicado sobre o valor das benfeitorias 6.855,31
Aprovagéo junto aos 6rgéos verba 30.000,00
Limpeza e terraplanagem do terreno 410,16 5,00 2.050,80
Materiais elétricos e pluviais (15%) montante a ser aplicado sobre o valor das benfeitorias 51.414,85
Sub total (2) 110.886,90
Total (1) + (2) 453.652,55
Infra - Estrutura - 10% refere-se a pista para circulagao de veiculos; base para colocagéo dos tanques; muros
) L L 34.276,56
do valor depreciado de divisa e despesas excepcionais
Total
487.929,11
Total (1) + (2) + Infra - Estrutura 330,00 87.929,
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O calculo do valor de mercado (Vt) do imével avaliando, foi

obtido conforme tabela abaixo:

AVALIACAO DO IMOVEL

Terreno

Area de terreno (m?) 410,16

Vu terreno (R$/m?) 956,69
Valor total (R$) 392.397,19

Construcgao
Area construida (m?) 330,00
Vu construcao (R$/m?) 1.478,57

Valor total (R$) 487.929,11

VALOR TOTAL DO IMOVEL

Valor Terreno (R$) 392.397,19

Valor Construcao (R$) 487.929,11
Fator de comercializagao (FC) 1,00

Valor total (R$) 880.326,30

IX) CONCLUSAO

Resultado da avaliagdo, segundo preceito normativo, que

permite ao avaliador arredondar, a menor ou maior, até o limite do valor

apurado:

Valor de Mercado (ref.: agosto/2024)

R$ 880.000,00

(Oitocentos e oitenta mil reais).
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X) ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo digitado em 32 (trinta e duas)
folhas de um s6 lado, sendo esta dltima datada e assinada-, integrando-o, ainda,

quatro anexos.

Itapetininga, 9 de agosto de 2024.

I

Eng° Eduardo Ceconelo
CREA/SP: 5060938814

ANEXOS

- Anexo I - MAPA DE LOCALIZACAO DO AVALIANDO.

- Anexo II - FOTOGRAFIAS DESCRITIVAS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS.
- Anexo III - QUESITOS.

- Anexo IV - DOCUMENTACAO COMPULSADA.
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